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 1  
RESUMEN 
 
Este proyecto se ha basado en la realización de unas re inspecciones de fachada en el 
municipio de l’Hospitalet del Llobregat, concretamente en el barrio del centro.  
La finalidad de estas inspecciones de fachadas era hacer un estudio de la evolución,  de las 
mismas, tanto a nivel de durabilidad de los materiales como de porcentaje de fachadas 
intervenidas durante estos últimos 12 años.  
El estudio parte de una primera inspección realizada en el año 200, en la que se determino 
el estado de degradación, de las fachadas en el barrio del Centro. Con el fin de establecer 
cuál ha sido el grado de degradación en un periodo de 12 años sobre la misma muestra se 
ha planteado una segunda inspección que permita determinar si ha existido evolución si 
aparecen lesiones nuevas y si sobre las que existían han sufrido una mutación de la lesión.  
 
El proyecto consta de dos partes la primera ha sido la de realizar un trabajo comprensión y 
de investigación sobre estudios desarrollados con anterioridad sobre la temática, y una 
análisis de las características de las fachadas tanto a nivel constructivo como a nivel 
patológico. 
 La segunda parte del proyecto ha consistido en la realización de un  trabajo de campo en el 
que se ha identificado cada una de las fachadas del barrio del centro del Hospitalet del 
Llobregat, para posteriormente introducirlas en una base de datos con toda la información 
de las fachadas existentes en la zona, y a la vez introducir las fotografías de las mismas 
fachadas inspeccionadas en el año 2000. 
Así mismo se ha determinado que fachadas han sido intervenidas y cuáles no, de esta 
forma se ha conseguido tener un estudio de las fachadas del parque de edificado existentes, 
para así obtener unos datos estadísticos y la información de las fachadas de las que hay 
que realizar una segunda inspección. 
El proyecto es innovador pues contempla re inspecciones en el tiempo superiores a los 10 
años que permitirá establecer criterios de cuál es la vida útil y evolutiva de los elementos de 
fachadas. 
Una tarea esencial ha consistido en la validación de la metodología de inspección y un 
grado de efectividad frente a los resultados que se persiguen ya que las nuevas 
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1 INTRODUCCIÓN 
 
El presente Proyecto de Final de Grado de Ingeniera de Edificación persigue 
establecer la metodología y que criterios son necesarios para realizar segundas 
inspecciones de fachadas sobre un parque ya deteriorado e inspeccionado con 
anterioridad y determinar la evolución de las fachadas tanto a nivel de durabilidad 
como a nivel patológico. 
Este estudio se quiere realizar sobre el barrio del centro de la ciudad del Hospitalet 
del Llobregat, con el fin de establecer cuál ha sido la evolución a lo largo del tiempo 
de las lesiones observadas en las anteriores inspecciones. 
Tras la realización de un estudio de las características de una fachada y un trabajo de 
campo, para identificar que fachadas han sido intervenidas y cuáles no, se han 
obtenido unos resultados cuantitativos, introducidos en una base de datos creada en 
las primeras inspecciones, y en la que se ha introducido los valores obtenidos en 
estas segundas inspecciones, y con la que se han realizado unas tablas 
comparativas para verificar el sistema utilizado. 
Estos resultados y la metodología persiguen preparar a la muestra para futuros 
estudios de análisis estadísticos de supervivencia vinculados a la durabilidad de las 
fachadas de los edificios a lo largo del tiempo. 
En cuanto a los contenidos esta previsto partir de la contextualización del problema 
planteado y que conocimientos previos existen en el entorno científico sobre la 
problemática de las dobles inspecciones así como si los criterios de las primeras 
fueran las adecuadas. 
Se quiere también crear una metodología específica que sea capaz de inspeccionar 
grandes áreas urbanas mediante una definición de la muestra con una toma de datos 
para llegando a cuantificar y comparar los resultados hallados. 
Para finalizar se pretende observar cual es la evolución real de las fachadas y si esta 
tiene suficiente entidad para planteamientos predictivos que mediante acciones 











En el año 1998, el ayuntamiento de la ciudad del Hospitalet del Llobregat, se puso en 
contacto con el Laboratorio de edificación de la EPSEB, y solicito la inspección de todas las 
fachadas de la ciudad. El motivo de la iniciativa fue causado por los diferentes accidentes 
que se produjeron debido al mal estado de las fachadas, y que causaron algún siniestro. 
 
A partir de este hecho se inicio un estudio, sobre el estado de las fachadas del municipio del 
Hospitalet del Llobregat.   
El primer estudio en el barrio del Centro se realizó en el año 2000; se analizó el estado del 
parque edificado de la ciudad de (1554) inspecciones, de las cuales se obtuvieron unos 
datos, para determinar la durabilidad de las fachadas que con posterioridad se analizaran 
estadísticamente. 
 
Dado que la base del estudio es analizar la durabilidad en función del estado de 
degradación  de los materiales y elementos constructivos, en las fachadas, el proyecto 
quiere dar respuesta a esta problemática.  
Por ello se ha creído necesario que después de 12 años, habría que volver a realizar un 
estudio del parque del barrio del centro del Hospitalet del Llobregat, para observar cual ha 
sido la evolución de los materiales, de los elementos constructivos y de la voluntad por parte 
de la administración de ayudar al mantenimiento de las fachadas del municipio. 
 
A pesar de ser un proyecto que abarca una zona concreta y en un municipio determinado, 
este proyecto es tan solo una parte más del macro proyecto sobre el estudio de durabilidad 
de una gran área urbana como la que se está planteando. 
 
Este estudio hubiera resultado imposible de realizar sin los datos y la información de 
trabajos anteriores realizados por el Laboratorio de Edificación y el Instituto de Estadística y 
de matemáticas Aplicada a la Edificación., que procesaron los datos extraídos de distintos 
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1.2 OBJECTIVOS DEL PROYECTO 
 
La motivación del proyecto se centra dentro del entorno de la predicción de la durabilidad de 
las fachadas a lo largo del tiempo y en la constatación de cual es esta evolución del 
fenómeno que es constatable de la lesión, en magnitud y gravedad. 
Para ello se han marcado unos objetivos generales y estratégicos que nos conduzcan a 
conocer la problemática, como se buscan ciertos indicadores causales de la degradación y 
que conclusiones se pueden extraer del estudio realizado. Existen para ello otros objetivos 
particulares que nos van a llevar a la concreción de los generales. 
A continuación se especifican los objetivos generales y particulares: 
 
1. Estudiar la tipologías de fachadas 
i. Clasificar la tecnología constructiva de las fachadas. 
ii. Relacionar elementos de cierre y su soporte. 
iii. Identificar la opacidad de los elementos de cierre. 
iv. Definir zonas de vulnerabilidad. 
 
2. Determinar criterios de reinspección 
i. Contrastar el sistema empleado. 
ii. Adecuar a nuevas inspecciones. 
iii. Crear estrategia de detección de muestras inalteradas. 
 
3. Contrastar estado de degradación 
i. Clasificar de forma tipológica las lesiones recurrentes en fachadas del edificio. 
ii. Analizar el estado del parque inspeccionado. 
iii. Extraer resultados de las segundas inspecciones. 
iv. Contrastar los datos de las primeras y segundas inspecciones. 
v. Evaluar los resultados hallados. 
 
 
El primer objetivo es estudiar y se caracterizar las fachadas como elemento constructivo, ya 
sea explicando los elementos que las conforman, analizando sus puntos débiles, etc... 
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A continuación se cuestiona y debate el sistema de reinspección utilizado, porque la 
elección del sistema, adecuación para las nuevas inspecciones y a la detección de muestras 
inalteradas aun existentes. 
Con todo ello se ha realizado el trabajo de campo para extraer los resultados cuantitativos 
que nos permitan comparar los unos datos de la situación del parque edificado estudiado y a 
su vez ayudar a corroborar que el sistema empleado de las inspecciones es el óptimo para 
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1.3  METODOLOGIA UTILIZADA EN EL PROYECTO 
 
La metodología planteada responde al logro de los objetivos generales que se han 
especificado. La base del conocimiento se ha adquirido en la revisión de bibliografía 
científica, experiencias previas de otros trabajos y como resultado de la inspección propia 
extraída de las inspecciones a realizar sobre las fachadas re inspeccionadas. 
A continuación se muestra los puntos en los que se va a centrar responder la metodología: 
 
1.- Caracterización de modelos constructivos que permitan clasificar de forma  
genérica las fachadas en estudio. 
 
Uno de los primeros puntos es el de realizar un estudio sobre la clasificación de las 
fachadas según un modelo constructivo, sus características, su tipología y todo lo que pueda 
concernir en una fachada para determinar su estado y su durabilidad. 
En este punto será de gran relevancia la revisión bibliográfica y el planteamiento de una 
propuesta esquemática que modalice el elemento constructivo. 
 
2.- Mediante el análisis de la efectividad del sistema empleado y generando las 
variables necesarias de mejora sin distorsionar las inspecciones realizadas con 
anterioridad. 
Así mismo se estructura una preinspección de campo para la detección de las 
muestras de las fachadas que no han sido intervenidas. 
 
El segundo punto será el realizar un parte del trabajo de campo, que consistirá en la 
realización de una inspección visual de cada una de las fachadas para poder hacer una 
comparativa de su estado actual respecto al año 2000. 
De aquí se extraerán unos resultados cuantitativos que nos permitirán identificar que 
fachadas no han sido intervenidas en estos 12 años y de las cuales habrá que hacer una 
inspección mediante la utilización de las fichas generadas en el año 2000. 
Así mismo se estructura una preinspección de campo para la detección de las muestras de 
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3.- Ordenación y comprensión de las bases de datos existentes con implementación de la 
nueva información de la segunda inspección. Creando nuevas estadísticas cuantitativas de 
las variables evolutivas del estado de las lesiones detalladas. 
 
En este último punto se utilizarán todos los datos obtenidos en el trabajo de campo para 
introducirlos en una base de datos ya generada, y así crear unos gráficos y datos estadísticos de 
las fachadas inspeccionadas, y poder determinar de una forma cuantitativa el volumen de fachadas 
no intervenidas, que tipología de lesiones es la más recurrente, que materiales son los más 





























12 Sergio Fontecha Carrillo 
1.4 JUSTIFICACIÓN DEL PROYECTO 
 
El presente proyecto pretende corroborar la aplicación de un sistema predictivo, ya utilizado 
en anteriores inspecciones, que permita con suficiente fiabilidad y autenticidad  confirmar 
que el sistema utilizado para la realización de las inspecciones es el más óptimo y pueda 
eliminar cualquier riesgo o daño a terceros. 
 
Su aportación principal consiste en desarrollar una herramienta práctica, fiable para que los 
técnicos ya sean municipales o no, puedan realizar las inspecciones de las fachadas de una 
forma rápida, entendible y les permita justificar delante de clientes o de las personas que 
tienen que aportar los medios económicos. 
 
Este proyecto tiene como otras aportaciones:  
 
- El crear un estudio estadístico del estado del parque de viviendas del barrio del 
centro de Hospitalet, y concretamente del estado de sus fachadas. 
- Evaluar los criterios relacionados con la durabilidad y el riesgo. 
- Identificar de una forma inmediata si una fachada se encuentra en un estado de 
degradación avanzado y sea necesario intervenirla para evitar cual riesgo o daño. 
- Crear una metodología de trabajo e inspecciones de fachadas. 
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2 MARCO TEÓRICO 
2.1 ESTUDIOS CIENTÍFICOS RELACIONADOS 
 
En este punto se explicará la investigación que se ha realizado para la búsqueda de 
estudios, documentos, proyectos científicos y técnicos, relacionados con el tema de este 
proyecto, las segundas inspecciones en fachadas dentro de un tramado urbano. 
 
Este fue uno de los primeros puntos en los que se empezó a trabajar en la realización de 
este proyecto. Se comenzó a buscar información sobre el estudio de las segundas 
inspecciones en fachadas dentro de una trama urbana y de los conceptos de durabilidad de 
las fachadas. 
La búsqueda de información se realizó principalmente utilizando las bases de datos que la 
universidad tiene acceso, por ejemplo CSIC, SCOPUS, KNOWLEDGE.  
 
Utilizando los sistemas de búsqueda se pudieron obtener varios documentos relacionados 
con el tema.  
A continuación se comentarán cada uno de ellos (los documentos completos estarán 
disponibles en el anejo) 
 
I. El primer documento a comentar esta realizado por Inês Flores-Colen y Jorge de 
 Brito, obtenido a partir de la búsqueda de información en la base de datos 
 Knowledge. Se trata de un documento del año 2010. Este documento realizado en 
 inglés y como título lleva el siguiente “A systematic approach for maintenance 
 budgeting of buildings façades based on predictive and preventive strategies” 
 (sistema de aproximación para el presupuesto de  mantenimiento en fachadas de 
 edificios, basado en estrategias de prevención y predictivas) 
 En este documento se explica un sistema para la realización de un mantenimiento 
 preventivo en las fachadas con técnicas y estrategias para que la relación coste-
 efecto sea mínima dentro de un parque edificado. 
 
 Para la realización de este sistema se han creado 6 bases de datos:  
- Base de datos 1: datos técnicos. 
- Base de datos 2: vida útil. 
- Base de datos 3: daños y lesiones. 
- Base de datos 4: métodos de diagnosis. 
- Base de datos 5: operaciones de mantenimiento. 
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- Base de datos 6: procedimientos urgentes. 
 Mediante la utilización de diferentes modelos de ( actuación-estado de degradación), 
 se ha establecido unas pautas a partir de unas gráficas, que determinan la vida útil 
 de la fachada. 
 Estos 4 modelos son: 
- Modelo I: relación actuación-degradación sin mantenimiento. 
- Modelo II: relación actuación-degradación con mantenimiento periódico, limpiezas en 
 las fachadas. 
- Modelo III: relación actuación-degradación con mantenimiento periódico realizando 
 reparaciones. 
- Modelo IV: relación actuación-degradación realización de una intervención 
 considerable en la fachada. 
 
 A  partir de los datos introducidos en la base de datos y los obtenidos en las gráficas, 
 se obtienen unos datos relación actuación-coste, que nos permiten determinar cual 
 es el mejor sistema para el mantenimiento de las fachadas siempre partiendo de la 
 relación actuación-coste. 
 
 
II. Este Segundo documento realizado también por Inês Flores-Colen, Jorge de Brito y 
 Vasco P. de Freitas, este documento también se ha obtenido de la base de datos 
 Knowledge. 
 Es un documento del año 2008 titulado “Stains in facades’ rendering – Diagnosis and 
 maintenance techniques classification” (Muestra de suciedad – Técnicas de 
 clasificación de mantenimiento y diagnosis) 
 En este artículo se intenta mostrar como ha sido la evolución de la aparición de la 
 suciedad (manchas) en las fachadas, de un gran parque edificado de Portugal. Los 
 autores de este documento han querido establecer unas pautas de mantenimiento y 
 diagnosis, para la detección de estas lesiones a una gran escala.  
 Para las técnicas de diagnosis e identificación y caracterización de las lesiones han 
 codificado las lesiones con la letra “M” y un número del 1 al 11; las causas las han 
 indicado con la letra “C” y con una numeración del 1 al 16; para identificar la 
 magnitud la numeración va des del 0,1, 2. 
 A continuación de las técnicas de inspección se ha generado una tabla donde se 
 indican las técnicas de mantenimiento indicadas con la letra “T” , y en función de la 
 complejidad de los trabajos a realizar para la reparación de la lesión se ha codificado 
 con las letras de la “ A “ a la “J”. 
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Con este sistema los autores han querido simplificar y englobar los sistemas de análisis, 





III. El tercer y último artículo del que se hace mención es el realizado por los siguientes 
 autores J.A.R. Mendes Silva *, Jorge Falorca y tiene como título “A model plan for 
 buildings maintenance with application in the performance analysis of a composite 
 facade cover” ( Plan para el mantenimiento de edificios con la aplicación en la 
 muestra de analisis de la composición de fachadas). Este artículo también se ha 
 obtenido a través de la base de datos Knowlege, y pertenece como los anteriores a 
 la revista “Construction and Building Materials”.  
 Fue realizado el año 2009, por el departamento de ingeniería civil, de la facultad de 
 ciencias y tecnología de la Universidad de Coimbra. 
 En este documento se explica la creación y diseño de un plan para el mantenimiento 
 de los edificios.  
 El diseño de este plan viene dado por la siguiente clasificación: 
 A.- Elementos del edificio: Identificación de los elementos principales. 
 B.- Subestructura de los elementos: Caracterización de los elementos primarios. 
 C.-Procedimientos iniciales: Identificación de la vida útil. 
 D.- Procedimientos de las inspecciones de mantenimiento habituales: plan de 
 mantenimiento. 
 Para ver la utilidad del sistema se pone un ejemplo de un en el que se analizan un 
 gran número de fachadas (37.000m² aprox.). En las que se ha realizado una 
 inspección visual de las fachadas una en el año 2004 y otra en el año 2006. Con lo 
 que se realiza una comparativa del estado de degradación de las fachadas utilizando 
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2.2 CONCLUSIONES 
 
La información explicada en el apartado anterior, es la más relevante que se ha encontrado 
relacionada con el tema del presente proyecto.  
Toda la información relacionada con el tema del proyecto se ha ido clasificando en una tabla 
que se encuentra en el apartado Anejo B (Listado de documentos relevantes para la 
realización del proyecto), y en la que se ha introducido los datos de la información obtenida, 
de una forma resumida, para que sea de utilidad en futuras, investigaciones sobre las 
inspecciones o reinspecciones de fachadas en grandes áreas urbanas. 
 
Los distintos artículos anteriormente mencionados, desde nuestro punto de vista aportan 
solo una forma de clasificación y sistematización a la hora de realizar inspecciones de 
fachadas en una gran área urbana; llegando incluso a complicar el trabajo de la realización 
de las inspecciones; sin tampoco entrar en detalle sobre los diferentes tipos de lesiones, su 
gravedad y magnitud, que nos podríamos encontrar en las distintas inspecciones. 
 
Tras contrastar la información que se ha obtenido de las bases de datos, de documentos 
obtenidos en bibliotecas…, se puede decir que el presente proyecto ayuda, a la ampliación 
de información sobre el tema. 
Ya que permite obtener resultados prácticamente inmediatos sobre el estado de un parque 
edificado. 
 
Dado que es un tema, en el que no se ha profundizado mucho, y por eso la información que 
se ha encontrado es limitada se considera que la información que aporta este proyecto 
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3 ALCANCE DEL ESTUDIO 
 
3.1 ESTUDIO DE LA TIPOLOGIA DE FACHADAS 
 
Siguiendo la metodología del trabajo explicada en el punto 1.4 (Justificación del proyecto) 
del presente proyecto; a continuación se explicará las características de una fachada y 
sobre todo los puntos de una fachada que hay que tener en cuenta para a posteriori 
estudiarlos durante la inspección. 
 
Entendemos como una fachada como algo tan simple como la parte exterior de un edificio; 
en la que normalmente se manifiestan consideraciones estéticas y de la cual se espera que 
cumpla algunas funciones intrínsecas: proteger de las condiciones ambientales 
higrométricas, térmicas, del ruido, y al mismo tiempo preservar la estructura del edificio 
(además, esa parte exterior puede formar parte del sistema estructural del edificio). 
La sección tipo de la fachada en análisis se compone de dos “hojas”: una exterior expuesta 
directamente a los factores descritos arriba y otra interior que delimitará el espacio interior 
del edificio (las habitaciones); entre las cuales hay una separación para un aislante térmico 
(el cual puede ser simplemente aire). Determinaremos que La fachada está constituida por 
los siguientes elementos: paramento (llenos), aperturas (vanos), elementos salientes, 
elementos singulares y elementos ornamentales. 
 
Es evidente que la fachada al estar compuesta por diferentes elementos que presentan 
diferentes rangos de durabilidad y distribuidos en diferentes zonas hacen que determinar la 
durabilidad de una fachada sea compleja. Así que pretendemos realizar un modelo 
conceptual genérico a través del cual analizaremos las partes y elementos que componen 
una fachada y la relación o grado de afectación que tienen frente a la durabilidad. 
Partiendo de la definición de fachada y los elementos que la constituyen y la definen en 
cuanto a su función y los aspectos que la de delimitan, podemos establecer o marcar una 
tendencia hacia la determinación de un propuesta comparativa que defina la capacidad de 
durabilidad de la misma. 
Observando que el estado ideal del elemento fachada es el compacto, continúo y macizo; 
conociendo las prácticas profesionales en cuanto a límite de masividad en la fachada, 
condicionado por límites de grosor y la existencia de aberturas, elementos salientes y 
singulares. Estos condicionan su capacidad de durabilidad. 
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3.2 CLASIFICACIÓN  TECNOLOGICA Y CONSTRUCTIVA DE LAS 
FACHADAS 
Por lo general en el mundo de la construcción y edificación nos encontramos dos grandes 
grupos de fachadas, según su tecnología constructiva. 
Los dos grandes grupos son:  
 
i. Fachadas construidas / pesadas 
ii. Fachadas montadas / ligeras 
 
Fachadas construidas / pesadas: 
Consideramos las fachadas construidas aquellas como todas las fachadas tradicionales, ya 
sean de ladrillo visto, enfoscados, aplacados, de piedra, de madera u otras, además de las 
trasventiladas y las prefabricadas. 
- Fachadas trasventiladas: 
Son parecidas a los muros cortina. También constan de montantes, travesaños, y 
cerramientos, pero a diferencia de las anteriores, los montantes se anclan a muros de 
fábrica, y las piezas de cerramiento son pesadas: normalmente placas de piedra o 
cerámica. 
Al existir una hoja de cerramiento interior (habitualmente de ladrillo), las placas no 
necesitan presentar una junta estanca, y en el montaje se separan entre sí unos 
pocos milímetros, permitiendo que el aislamiento térmico ventile por esas rendijas. 
Este tipo de fachadas se suele utilizar en edificios institucionales, debido a que ofrece 
una elevada calidad de acabado. 
 
- Fachadas prefabricadas 
Son fachadas compuestas por módulos de pared que vienen hechos de taller, 
ensamblándose unos a otros en obra. Dependiendo del nivel de prefabricación 
pueden incluso montarse paredes de fachada con las ventanas o la puerta ya 
instaladas. El material más utilizado en prefabricación es el hormigón, aunque 
también está extendido el uso de madera, y otros materiales más modernos como el 
GRC. Los sistemas de unión entre los distintos módulos ya vienen incorporados en 
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Fachadas montadas / ligeras: 
Las fachadas montadas son aquellas que funcionan como una piel colgada del edificio. 
Como su propio nombre indica, son ligeras, y no contribuyen a la estabilidad de la 
estructura. ]Debido a su poca masa, son malas aislantes del ruido, por lo que no son 
aplicables para edificios que requieran ambientes silenciosos, como por ejemplo el uso 
residencial. Tampoco suelen funcionar bien como aislantes térmicos, exigiendo 
generalmente un gasto extra en calefacción o aire acondicionado. Sin embargo, su reducido 
peso, su gran capacidad para permitir la entrada de luz, y su rapidez de montaje las hacen 
idóneas para rascacielos y una gran variedad de espacios públicos. 
Se componen de tres elementos: 
 Montantes: elementos de sujeción verticales que se anclan a la estructura del 
  edificio. 
 Travesaños o perfiles secundarios: elementos horizontales anclados a los 
  montantes, y que terminan de conformar el armazón. 
 Cerramiento: puede ser de vidrio o paneles ligeros (madera, aluminio). Éstos 
  pueden ser fijos o practicables. 
Las ventajas de este método residen en un mayor control de calidad, al fabricarse las piezas 
en taller, y en un proceso de montaje muy rápido que no demanda mucha mano de obra. 
Por este motivo en países industrializados, donde la mano de obra es comparativamente 
más cara que los materiales, está ganando popularidad. 
En función de si la «piel de fachada» es continua o se interrumpe en cada forjado, las 
fachadas ligeras se pueden clasificar en «muros cortina» o «fachada panel» 
respectivamente. 
- Muro cortina: 
Un muro cortina (en inglés curtain wall) es un sistema de fachada que no carga con 
ningún peso muerto de la construcción que no sea el propio, y otro que transfiere los 
pesos horizontales que inciden sobre él. Estos pesos son transferidos a la estructura 
principal del edificio gracias a conexiones en pisos o columnas del edificio. Un muro 
cortina está diseñado para resistir la filtraciones de aire y agua, las fuerzas de vientos 
que actúen sobre el edificio, fuerzas sísmicas (generalmente, solo aquella impuestas por 
la inercia del muro cortina), y sus propias fuerzas de peso muerto. 
Los muros cortina están típicamente diseñados con perfiles de aluminio extruído, aunque 
los primeros muros cortina fueron hechos en acero. El marco de aluminio suele estar 
ocupado con vidrio, que permite dar un aspecto agradable al edificio, al mismo tiempo 
que facilita la iluminación natural. Sin embargo, parámetros relacionados con el control 
de la ganancia solar, tales como confort térmico y visual son más difíciles de controlar 
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cuando se utilizan muros cortina vidriados. Otros materiales utilizados son: piedra, 
paneles metálicos, persianas y ventanas mecánicas. 
 
Existen básicamente dos tipos de Muros Cortina: 
De aluminio visto: desde el exterior del edificio se pueden apreciar tanto los vidrios 
(fijos y móviles) como el aluminio, la denominada "tapa o tapeta". 
De silicona estructural: desde el exterior de la fachada, solo se pueden ver los 
diferentes vidrios; quedando oculta a la vista la estructura de aluminio, solo visible por 
el lado interior. 
En los Muros Cortina de silicona estructural, se suelen utilizar dos tipos de ventanas, 
completamente integradas en su estructura, para conseguir la ventilación natural del 
interior del edificio: 
Proyectante: se desliza hacia el exterior, sólo la parte de debajo. 
Paralela: se desliza hacia el exterior todo el perímetro de la hoja de la ventana, 
pudiendo ser, de accionamiento manual o motorizado. 
Los muros cortina difieren de los escaparates en que están diseñados para recubrir 
múltiples plantas, y consideran requerimientos de diseños tales como: expansión y 
contracción térmicas; movimientos y balanceos del edificio; desvíos de agua; y 
eficiencia térmica para calefacción, enfriamiento e iluminación a costos efectivos en el 
edificio. 
 
- Fachada panel: 
Se dice que se trata de una fachada panel cuando la fachada se interrumpe en cada 
forjado delimitando paneles o zonas independientes y en consecuencia la estructura 
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3.3 RELACIÓN ENTRE LOS ELEMENTOS DE CIERRE Y SU SOPORTE 
 
Para poder plantear un preciso programa de intervención de fachadas hay que tener en 
cuenta la relación que tienen estas con el edificio. 
 
I. La fachada es una pared de un sistema estructural de muros de carga. 
 
 La fachada es una pared que forma parte de un sistema estructural general del 
 edificio, y que cualquier movimiento de alguna de sus partes puede repercutir en otro 
 elemento, de conexión como los forjados. 
 A continuación se enumeran las relaciones de las fachadas en un sistema estructural 
 de muros de carga. 
 
i. La fachada en contacto con los forjados interiores. 
Los forjados interiores se apoyan en la fachada. 
Los forjados interiores son paralelos a la fachada. 
Los forjados interiores están situados en los dos sentidos. 
 
ii. La fachada en relación con el resto de paredes. 
Los enlaces con las paredes interiores tienen  el mismo grosor. 
Los enlaces con las paredes interiores tienen diferente grosor. 
 
iii. La fachada en relación con los elementos salientes, como balcones, tribunas o      
 cornisas. 
Los elementos salientes únicamente se apoyan sobre la fachada. 
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II. La fachada es un elemento independiente de la estructura y solo ejerce la 
 función de cerramiento. 
 
 En las construcciones actuales, gracias a la evolución de la técnica, de las 
 características de los materiales y de las propias características morfológicas de las 
 fachadas, la fachada se ha vuelto cada vez más un elemento independiente del resto 
 del edificio, y eso permite distinguir numerosos casos en su relación con los demás 
 elementos con los que se relaciona. A continuación se mencionan estos casos. 
 
i. La fachada en relación con la estructura. 
El grosor del cerramiento se apoya totalmente sobre la estructura. 
El grosor del cerramiento se apoya parcialmente sobre la estructura. 
El grosor del cerramiento está situado totalmente en el exterior de la estructura. 
 
ii. La fachada y la visualización de su paramento. 
El cerramiento está enrasado con la estructura, de modo que sus elementos (pilares 
y forjados) quedan vistos al exterior. 
El cerramiento está enrasado con la estructura, y la fachada se cubre con un 
revestimiento continuo. 
El grosor del cerramiento se apoya parcialmente sobre la estructura, y sus elementos 
(pilares y forjados) se aplacan. 
 
iii. El contacto entre el grosor de la fachada y la estructura. 
Grosor o parte del mismo, se encuentra entre pilares y forjados. 
El grosor o parte del mismo, está enlazado con flejes u otros mecanismos que 
permiten su movilidad. 
 
iv. Relación entre los elementos salientes. 
El grosor de la fachada resigue los voladizos de los forjados formando volúmenes 
salientes. 
El grosor de la fachada sigue la línea de pilares de modo que vuelan sólo los forjados 
(balcones) 
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3.4 DEFINICIÓN DE LOS COMPONENTES Y DE LAS ZONAS DE 
VULNERABILIDAD DE LAS FACHADAS 
 
Dentro de una fachada hay un conjunto de elementos más vulnerables que otros, es de gran 
importancia identificar estos elementos que son los más débiles en caso de lesión; y para 
poder actuar sobre ellos o tratarlos de una forma particular antes de que la lesión los afecte. 
 




El paramento constituye la parte ciega o maciza de la fachada. El paramento de la mayor 
parte de los edificios existentes está formado por una pared de materiales diversos, con o 
sin cámara, acabada exteriormente con obra de fábrica vista o con diferentes 
revestimientos. 
Este paramento puede adoptar, como decimos, diversos acabados: obra de fábrica vista 
(piedra, cerámica, bloque de mortero y hormigón armado) y revestimiento continuo 
(estucado, esgrafiado, revoco y monocapa) y revestimiento por elementos (embaldosados y 
chapados adheridos y sujetados).  
El paramento del edificio está formado por una base, que es la parte en contacto con el nivel 
del terreno (expuesta a la acción de la humedad, acciones de animales, actos vandálicos, 
etc.), por una zona intermedia donde se van combinando las aberturas y la parte maciza 
propia del paramento, y, finalmente por una parte superior o coronamiento del edificio tal y 
como se puede observa en la figura 3.1. 
Las juntas de dilatación son los elementos de separación entre dos partes de un mismo 
edificio, o entre diferentes edificios, dispuestas para absorber los esfuerzos de dilatación y 
contracción producidos por efectos térmicos y movimientos de la estructura del propio 
edificio. Por lo demás, estas juntas deben ser estancas. 

























Figura 3.1. Fuente Gestión de explotación de edificios. Segunda práctica fachadas. Separación del paramento 





iii. La base: parte del paramento en contacto con el nivel del terreno (expuesta a la 
 acción de la humedad, acciones de los peatones, animales, vandalismo, etc.); en 
 donde se encuentran los puntos de ingreso al edificio. 
iv. La zona intermedia: donde se van combinando las aberturas y la parte maciza del 
 propio paramento. 
v. El coronamiento del edificio: es la parte superior de la fachada en donde se apoya 















Pueden ser definidas como la abertura de un vacío en el paramento para generar un paso 
(balconera) o permitir la ventilación y entrada de luz y aire (ventana, balcón) a una pieza. 
Constituyen la parte no maciza de una fachada, tal y como se puede observar en la figura 
3.2. 
 
- El propio cerramiento (carpintería): Los marcos, juntamente con montantes y 
travesaños, pueden ser de diferentes materiales: madera, acero, aluminio, PVC... 
- Marco: que rodea la abertura está constituido por el dintel, que remata 
superiormente el orificio, las jambas que lo cierran por los lados, y, en la parte inferior  
el umbral (en el caso de balcones) y el antepecho (en el de ventanas). En este 
sentido, entendemos por antepecho la protección ligera o pesada (pared) de una 
altura entre el suelo y la cintura o la cabeza de una persona, construida en el pie de 
una ventana. 
 - Dintel: de una abertura es el elemento que soporta y transfiere las cargas a  los 
 laterales del marco. Por lo tanto, aunque una fachada pueda o no tener  función 
 estructural, el dintel tiene que estar dimensionado para esta función. 
 - Jambas: son la parte maciza que queda a los dos extremos del dintel y 
 reparte la carga del dintel. 
 - Umbral 
 - Antepecho 
 
- El cerramiento del vano: está constituido por la carpintería, que son los montantes 
y travesaños de diferentes materiales (madera, aluminio, acero, PVC), que van 
alrededor del elemento de cierre propiamente dicho (vidrio, policarbonato, aluminio, 
etc.). 
- El vierteaguas: se halla en la parte inferior de la abertura, es una superficie con la 
 suficiente pendiente como para conducir el agua de lluvia hacia el exterior. (nunca 
 inferior al 1%). 
-  Los elementos de protección: son las persianas para hacer frente a la cantidad de 
luz y vista no deseadas, las rejas que protegen contra robo. En este grupo 
incluiremos las barandillas, porque, a pesar de tratarse de un elemento que se puede 
asociar a elementos salientes (como los balcones), también pueden estar presentes 
en ventanas donde el antepecho es reducido o la abertura llega hasta el nivel del 
suelo. 
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- Las rejillas de ventilación: en caso de que la habitación que da a la fachada sea 
una cocina alimentada con gas; por motivos de normativa contra incendios debe 





Figura 3. 2. Fuente Gestión de explotación de edificios. Segunda práctica fachada. Elementos de los vanos de 
una fachada. 
 
Los cuerpos salientes 
 
El capítulo de elementos salientes es amplio ya que pueden incluirse en él, cornisas, 
balcones tribunas, galerías terrazas, molduras, etc. 
El balcón es un voladizo que sobresale del plano de la fachada, formado por una losa 
inferior que puede seguir o no la continuidad del forjado estructural. Generalmente es 
accesible a través de una abertura y debe disponer de una barandilla como sistema de 
protección contra la caída. Habitualmente la barandilla es ligera (metálica), aunque también 
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Pueden ser definidos diferentes tipos de balcones en función de los elementos de soporte: 
- De losa: piedra o hormigón 
- Unidireccionales: metálicos, cerámicos o de hormigón 
- Bidireccionales: hormigón 
 
Pueden diferenciarse asimismo ciertas variantes de balcones en función de la ubicación de 
su cerramiento: 
 
- La tribuna es un balcón cerrado  y cubierto, es decir, un voladizo que sobresale del 
plano de la fachada. Generalmente es accesible directamente a través de una pieza, 
y debe dotarse de un cerramiento (ligero o pesado) como sistema de protección 
contra la caída. 
- La galería puede ser un voladizo (aunque no necesariamente) que sobresale o no 
del plano de un paramento  que está constituido por una losa inferior que puede ser 
la continuidad del forjado. Por lo general no se sitúa en la fachada principal, la que 
da a la calle, sino en la que da al patio, o bien se ubica en la fachada posterior. Casi 
siempre es accesible a través de una abertura, y también ha de poseer una 
barandilla, comúnmente ligera, como sistema de protección contra caídas. La 
superficie en planta de la misma. La abertura puede estar cerrada por medio de 
cristales o de lamas 
- Las terrazas se diferencian de los balcones en que no vuelan respecto al plano de la 
fachada. En ocasiones ocupan la superficie de la planta baja y se encuentran en el 
primer nivel, donde se ubican las viviendas. En este caso, en su perímetro 




Se consideran elementos singulares todos aquellos que tiene una función ornamental o 
protección, como, por ejemplo, solar (toldos). Se incluyen también dentro de este grupo las 
jardineras, tal y como se muestra en la figura 3.3. 
Las jardineras son elementos prefabricados o construidos en obra para colocar y mantener 
plantas. Pese a que se trata de un elemento esencialmente decorativo, juegan un papel 
relevante, ya que en muchos casos, son las responsable de la aparición de lesiones al 
carecer de un buen sistema de evacuación de agua o por no estar impermeabilizadas. 
 































- Elementos ornamentales: Entre los cuales encontramos: frisos, molduras, 
 marquesinas, ménsulas, etc.  
 Dependiendo del tipo de ornamento podemos distinguir 3 partes: 
 a) Anclaje: es la forma en que el ornamento se sujeta a la fachada. 
 b) Remate: Es la punta o extremo más prominente del ornamento. 
 c) Resalte: Es el ornamento propiamente dicho. 
 En algunos casos si el ornamento es muy pronunciado la parte superior del 
 ornamento 
 puede ser un plano inclinado para desalojar el agua y en la parte inferior del remate 
 se encuentra un gotero. 
 
- Elementos añadidos: Elemento integrante de la fachada con función ornamental o 
de confort (por ejemplo, para la protección solar lamas o toldos) y decorativos como 
 jardineras (de construcción en obra, prefabricadas o sobrepuestas). (ver figura 3.4) 
 a) Anclaje: es la forma o sistema con la que el elemento añadido se sujeta a la 
 fachada. 
 b) Soporte: Son los elementos estructurales del elemento añadido propiamente dicho 
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 (rieles, varillas, etc.) 
 c) Elemento de cobertura, cierre o envoltura: Es el elemento de cierre, protección o 









Elementos de unión (juntas): Adicionalmente en el paramento encontramos las juntas 
de construcción o unión; que son los elementos de separación entre dos partes de un 
mismo edificio, o entre edificios, dispuestas a absorber los esfuerzos de dilatación y 
contracción producidos por efectos térmicos y movimientos de la estructura del propio 
edificio (estas juntas deben ser estancas).  
a) Relleno: elemento de transición entre los componentes laterales de la junta. 
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- Tipos de juntas: a tope, acuñada, articulada, armada, blanda, chapada, de canto, a 
inglete, a rebajo, de dilatación, de dobladillo, llagueada, enrasada, rehundida, de 
rastrel, de separación, enchavetada, engatillada, inglesa, de interrupción, matada 
inferior, matada superior, de movimiento , de movimiento horizontal, de construcción, 
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3.4.1 PUNTOS CRÍTICOS FRENTE A LA DURABILIDAD EN UNA 
FACHADA: 
 
Uno de los puntos más críticos en las fachadas son todos aquellos vulnerables a la 
humedad y de los que se demanda un grado de estanquidad satisfactorio para garantizar la 
durabilidad de la fachada en el tiempo. Tener que lograr superficies por donde no acceda 
agua al interior de los materiales o de los espacios requiere especial cuidado en cierto tipo 
de zonas o elementos constructivos de la fachada. 
 
i. Los vierteaguas: o peanas son los cierres de las fábricas ubicadas en la base de las 
aberturas. Tal como las albardillas, deben cubrir el hueco en su totalidad y llevar 
goterón; tiene una pendiente mínima no menor al 1% para la evacuación de agua al 
exterior. Se fabrican en piedra natural o artificial, cerámicos, metálicos y otros. Tener 
cuidado en el sellado entre el vierteaguas y las jambas del hueco y carpintería. 
 
ii. Las albardillas: son remates de coronación en los muros de fachadas. Se resuelven 
con piezas longitudinales de 1,2 m. como máximo. Abarcan todo el ancho del muro y 
deben incorporar un goterón. Los inconvenientes que pueden aparecer son los 
referidos al rejuntado de las piezas, éste debe hacerse con sellados que absorban los 
probables movimientos; en muros de dos hojas es necesario disponer una banda de 
estanqueidad para que cubra el grueso del cerramiento. 
 
iii. Los dinteles de huecos: pueden ser puntos críticos en cuanto a estanqueidad se 
refiere. Por esta razón debe evitarse que esta solución en los huecos de fachadas 
tenga el correspondiente goterón con el mismo revestimiento (continuo o de 
elementos). 
 
iv. Bases de apoyo: las bases de fábrica apoyadas sobre los elementos de cimentación 
son sitios que requieren de atención por las probables filtraciones que pudieran 
producirse en esos puntos críticos. Puesto que el agua puede afectar a la fábrica por 
filtraciones del subsuelo del edificio. 
 
v. Juntas: otro punto crítico se encuentra en las juntas. Debe cuidarse el sellado 
verificando que el ancho y la profundidad de las juntas. 
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vi. Estanqueidad en carpintería exterior: las ventanas son un punto crítico de la 
carpintería exterior en relación a la estanqueidad. En algunos tipos de ventanas, para 
lograr la estanqueidad debe conseguirse una evacuación rápida del agua que pueda 
penetrar en el interior de la carpintería. 
 
vii. Juntas con perfiles complementarios conformados: cuando existe el riesgo de 
ingreso de agua través de las juntas, en principio se debe hacer un análisis de las 
formas de los materiales base que integran la carpintería que por diseño impidan la 
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4 DETERMINACIÓN DE LOS CRITERIOS DE INSPECCIÓN 
 
Uno de los principales objetivos de este proyecto es el de analizar e inspeccionar el estado 
de las fachadas de los edificios en el barrio del centro del municipio del Hospitalet del 
Llobregat. 
En este punto se analizará cuales han sido los criterios de inspección utilizados, para la 
realización de las re inspecciones y porque motivo han sido seleccionados. 
 
4.1 COMPARACIÓN  DEL SISTEMA EMPLEADO 
 
Para la elección de este sistema de inspección hemos analizado distintos sistemas, a partir 
del proyecto final de grado “Analisis de fitxes d’inspecció de façanes mitjançant mètodes 
multicriteris” realizado por la alumna Bibiana Siscart de la Cruz  
 
En este proyecto se hizo una comparativa entre las distintas fichas utilizadas en la 
inspección de fachadas. Todas las fichas se encuentran en el anejo 9.3 (fichas tipo de 
inspección) 
 
Estas fichas son las siguientes: 
I. La ficha realizada por el Instituto Tecnológico de la Construcción (ITEC), esta ficha 
nació en el año 2000 con la publicación del libro “Análisis, diagnosis e intervención”. 
La finalidad de esta ficha era poder ofrecer a los diferentes técnicos una metodología 
más o menos pautada y completa que aportará los datos suficientes sobre el estado 
de las fachadas que se inspeccionan. 
 Esta ficha consta de 3 hojas, la primera hace referencia a los datos propios del  
 edificio, y a la descripción de los elementos que conforman la fachada.  
 En la segunda hoja hay una tabla donde se indica que gravedad tiene la lesión, en 
 que parte de la fachada está ubicada, de qué tipo de lesión se trata utilizando la 
 codificación descrita en la parte inferior de la tabla, y algún tipo de observación 
 relevante de la lesión. 
 En la última hoja se utiliza para la realización de un croquis en alzado y en sección si 
 es necesario, donde se indica la ubicación de la lesión. 
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II. La segunda ficha de inspección es la propuesta por la Generalitat de Catalunya, está 
es la ficha más reciente de todas las seleccionadas para el estudio comparativo. En 
este caso, se publico el 23 de noviembre del 2010 y entro en vigor el 23 de febrero 
del 2011. Esta ficha se publico a partir del decreto 187/2010. 
 
El objetivo de esta ficha  por parte de la Generalitat de Catalunya ha sido la de instaurar un 
sistema de control periódico del estado de los edificios de viviendas para verificar el estado 
de los mismos y así cumplir con la ley “Llei del dret a l’habitatge i la normativa d’ordenació 
de l’edificació, del patrimoni cultural i arquitectònic, de protecció del medi ambient i del 
paisatge i d’urbanisme” 
 
La composición de la ficha es bastante extensa. Con todas las páginas a cumplimentar (10 
mínimo) se intentan dar toda la información relacionada con el edificio.  
 
III. La tercera ficha es la generada por el Laboratorio de Edificación de la EPSEB. Esta 
ficha se creó en el año 1998 para dar respuesta a la realización de inspecciones de 
fachadas de una gran zona urbana de una forma pragmática y rápida. 
 
Esta ficha consta de dos páginas. En la primera página se indican los siguientes datos: 
 Datos de campo: 
 Barrio 
 Municipio 
 Fecha inspección  
 Número inspección 
 Datos cartográficos: 
 Número coordenada UTM 
 Número municipal 
 Número parcela 
 Longitud fachada 
 Plantas sobre y bajo rasante 
 Datos catastrales: 
 Año construcción 
 Uso 
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 Parking 
 Tipo de propiedad 
 Tipología constructiva: 
 Tipología de vivienda 
 Distribución 
 Remontas 
 Instalaciones en fachada 
 Características en solar  
 Croquis: 
 Planta  
 Alzado 
 Sección esquemática 
 Dimensiones de fachada 
 Alto  
 Ancho  
En la segunda hoja encontramos por en la parte izquierda  de la ficha todos los elementos 
que pueden componer la fachada; en el resto de la ficha se distribuye la tabla para la 
identificación de las lesiones. En la parte superior de la misma están indicadas de con sus 
iniciales cada de las lesiones que se quieren analizar, y en la parte inferior de donde se 
indican las lesiones están indicadas también con la inicial la magnitud de cada una de las 
lesiones P: para lesiones puntuales; L: para lesiones locales; G: para lesiones generales. 
 
- Puntual (P)  Afecta un 25% del elemento. 
- Local (L)  Afecta entre un 25-50% del elemento. 
- General (G)  Afecta como mínimo a un 50% del elemento. 
 
 La tabla se acaba de cumplimentar con los números que nos determinan la gravedad  de 
cada lesión, en cada elemento. Estos números van des del 0 hasta el 6.  Considerando que 
el número 0 no hay un riesgo aparente y que por lo tanto no se  tienen que tomar medidas 
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preventivas y cuando hay la existencia del número 6 se  requiere de una intervención 
inmediata. 
Esta última ficha es la utilizada para la realización de las re inspecciones en las fachadas del 
barrio del Centro del Hospitalet, de esta forma se obtendrán unos datos que se podrán 
comparar con los obtenidos en las primeras inspecciones, y así se podrá determinar la 
evolución de las lesiones en las fachadas y apreciar si el material, el elemento o la tipología 
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4.2 ADECUACIÓN A NUEVAS INSPECCIONES 
Una vez realizado el estudio de las fichas, se ha observado que se podrían adecuar, las 
inspecciones al uso de nuevas tecnologías. 
I. Por ejemplo en la parte superior izquierda de la ficha diseñada por el Laboratorio de 
Edificación de la EPSEB, se podría incluir un apartado para ubicar la numeración de 
las fotos, tal y como se indica en la figura 4.1. 
 En este apartado se indicaría la numeración que por defecto las máquinas de 
 fotografías digitales muestran en la pantalla. Se indicaría el número de la primera 
 fotografía que se haría de la fachada y a continuación el último. 
 De esta forma en caso de que el técnico tuviese alguna duda sobre la información 
 tomada de la fachada podría verificarla con las fotografías de las fachadas, siempre 
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II. Otra forma de aplicación de las nuevas tecnologías, seria la utilización de los 
“Smartphones” con estos dispositivos, el técnico podría realizar una foto y enviarla 
mediante correo electrónico a la oficina o despacho, y ahí otro compañero podría 
realizar el informe, y consultar todas las dudas que le surgieran a su compañero que 
se encuentra en fotografiando la fachada. 
 
III. Por último se podría utilizar los dispositivos llamados “Tablets”, con estos aparatos el 
técnico podría realizar las fotos, enviarlas a la oficina mediante correo electrónico, e 
incluso realizar el informe in situ y enviárselo directamente al cliente, lo que 
supondría una rapidez sorprendente, que abarataría costes, sobre todo en el 
desplazamiento del técnico al lugar de la inspección y también en la rapidez de 
ejecución de los informes, ya que podría realizar un gran número de inspecciones y 
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4.3 CREACIÓN DE LA ESTRATEGIA DE DETECCIÓN DE MUESTRAS  
INALTERADAS 
 
Una vez hemos elegido la ficha definitiva, empieza el trabajo de campo. El trabajo de campo 
de este proyecto como ya se ha explicado con anterioridad consiste en la identificación de 
las fachadas que no han sido intervenidas desde su construcción o prácticamente desde su 
construcción, para después realizar la inspección mediante la utilización de la ficha y actuar 
sobre las fachadas seleccionadas. 
Para iniciar esta parte del proyecto previamente se ha analizado el parque edificatorio del 
barrio del centro del Hospitalet del Llobregat. Se han identificado cada una de las fachadas 
mediante fotografías, para a posteriori hacer una comparativa con las mismas fotografías 
realizadas en el año 2000 e identificar que fachadas que han sido intervenidas y cuáles no. 
Una vez se ha realizado este proceso de fotografiar el total de las 1554 fachadas que 
componen el barrio del centro del Hospitalet del Llobregat. Para la realización de esta parte 
se ha utilizado un plano del barrio del centro en el cual se identificaban todas las calles y 
sobretodo el número de las coordenadas UTM. En este mismo plano se ha ido marcando en 
diferentes colores el estado de cada una de las fachadas; en color verde se han marcado las 
fachadas de obra nueva o que se habían intervenido hace muy poco tiempo con lo que no 
se apreciado ningún tipo de deterioro, en color naranja se ha indicado las fachadas de que si 
han sido intervenidas y su estado de degradación era mínimo, en color rojo se han marcado 
las fachadas de edificios de viviendas que no han sido intervenidas y de las cuales hay que 
hacer la inspección utilizando la ficha, en color lila se han indicado las fachadas de las que 
habría que realizar una inspección pero el uso de los edificios de estas fachadas es 
industrial y no entra dentro del estudio de este proyecto y por último se han marcado en 
color azul los solares. Una vez realizado esta primera parte se pasa a la segunda parte del 
trabajo de campo.  
Esta segunda parte consiste en seleccionar las fachadas que no han sido intervenidas es 
decir las indicadas con el color rojo e inspeccionarlas mediante la utilización de la ficha de 
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A continuación se indica de una forma más concreta el proceso de detección de las 
muestras. 
 
I. Identificación de las muestras mediante la realización de un trabajo de campo, donde 
 se fotografiarán cada una de las fachadas del barrio del Centro del Hospitalet y se 
 contrastarán con las fotografías realizadas en las primeras inspecciones y se 
 determinarán cuales han sido intervenidas y cuáles no. 
 
II. Selección de las fachadas que no han sido intervenidas. 
 
III. Inspección de las fachadas no intervenidas, mediante la utilización de la ficha. 
 
IV. Introducción de los datos obtenidos en las inspecciones en la base de datos y 
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5 CLASIFICACIÓN DE TIPOLOGIA DE LAS LESIONES 
RECURRENTES EN FACHADAS DE EDIFICIOS 
 
Para realizar el estudio de las lesiones de las distintas fachadas,  tomaremos como punto de 
partida una clasificación, y definiremos cada una de ellas, basándonos en la siguiente 
clasificación genérica de lesiones. 
Partiendo de las clasificaciones por grupos características como las lesiones físicas, 
mecánicas y químicas que a su vez se clasifican en humedades, suciedad, erosión física 
para las lesiones físicas; deformaciones roturas desprendimientos erosión mecánica para 
las lesiones mecánicas; eflorescencias, oxidación superficial, corrosión, organismos erosión 
química para las lesiones químicas. 
Como se puede observar en la figura 5.1 
 
 
Figura 5.1. Clasificación general de las lesiones. Fuente Rehabilitación, mantenimiento y conservación de 
fachadas. Tornapunta Ediciones, S.L.U. 2011. 
 
 
Otra manera de clasificar las lesiones lo encontramos en el TFM, del profesor Vicenç Gibert 
y Verónica Royano. Dado que son las que utilizaremos para la posterior inspección de las 
fachadas. Como se aprecia en la figura 5.2 
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 Figura 5.2. Clasificación de las lesiones. Fuente TFM de los profesores Vicenç Gibert y Verónica 
 Royano 
 
A continuación he creado una tabla para mostrar la relación que hay entre las lesiones 
descritas en el TFM del profesor Vicenç Gibert y la clasificación general de lesiones. 
Como se puede apreciar en la tabla 5.1. 
 
 
Clasificación lesiones según 
TFM profesores Vicenç Gibert y 
Verónica Royano 
Relación con la clasificación general de 
lesiones 
Rotura (R)  Mecánica 
Fisura (F)  Mecánica 
Degradación material (DM) Química / Física / Mecánica 
Deformación (D) Mecánica 
Humedad (H) Física 
Oxidación (O) Química 
Bufado (B) Mecánica 
Desconchado (DC) Mecánica 
 
Tabla 5.1. Relación de lesiones según la clasificación genérica y la extraída del TFM de los profesores Vicenç 
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5.1 INTRODUCCIÓN AL CONCEPTO DE LESIÓN 
 
Empezaré definiendo que es una lesión: entendemos por lesión cada una de las 
manifestaciones de un problema constructivo, es decir el síntoma final del proceso 
patológico. 
 
Es de primordial importancia conocer la tipología de las lesiones porque es el punto de 
partida de todo estudio patológico y de su identificación depende la elección correcta del 
tratamiento. 
La experiencia dice que en la mayoría de las ocasiones las lesiones que afectan a los 
materiales o sistemas constructivos que conforman un edificio no suelen ser un hecho 
aislado; por el contrario, unas lesiones desencadenan otras o existen varias a la vez. De 
aquí viene que se pueda hablar de conjunto de lesiones o patología edificatoria. 
 
Hay una clasificación clásica que admite la mayoría de los autores sobre las lesiones 
referidas que las divide en tres grandes grupos: físicas, mecánicas y químicas.  
 
Dichas lesiones se explican a continuación en la clasificación adjunta (Figura 5): 
 
A continuación se define los tres grandes grupos de lesiones: 
 
- Físicas: se producen por las acciones físicas que actúan sobre los materiales o los 
elementos constructivos dañándoles por sus características físicas. Su reparación 
puede ser sencilla o compleja, según las causas que las han producido. 
 
-  Mecánicas: aparecen por procesos mecánicos y afectan a las características 
mecánicas de los elementos constructivos. Pueden iniciarse por acciones externas o 
internas que afectan a los mismos: estructurales, constructivas o de uso. Su reparación 
puede ser compleja porque debe superar las citadas acciones. 
 
-  Químicas: se producen por la naturaleza química de los propios materiales o 
asociadas a otros efectos producidos por los elementos atmosféricos, la contaminación 
del ambiente o el ataque de los organismos vivos. Su reparación es variable y está 
relacionada con la causa que la ha producido. 
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Dentro de las lesiones físicas tenemos: 
 
- Humedades: se entiende cuando hay una presencia de agua mayor al considerado como 
normal en un material o elemento constructivo. 
 
 Humedad de obra: es la generada durante el proceso constructivo, cuando no se ha 
propiciado la evaporación mediante un elemento de barrera. 
 
 Humedad por capilaridad: es el agua que procede del suelo y asciende mediante 
elementos verticales. 
 
 Humedad por filtración: es la procedente del exterior y  que penetra en el interior 
del edificio a través de fachadas o cubiertas. 
 
 Humedad por condensación: es la producida por la condensación del vapor de 
agua de los ambientes con mayor presión del vapor, como los interiores, hacia los de 
presión más baja, como los exteriores. 
 
 Se puede dividir en tres grupos: 
 
o Condensación superficial interior: es la que aparece en el interior de un 
cerramiento. 
 
o Condensación intersticial: aparece en el interior de la masa del cerramiento 
o entre dos de sus capas. 
 
o Condensación higroscópica: se produce dentro de la estructura porosa del 
material que contienen sales que facilitan la condensación del vapor de agua 
del ambiente. 
 
 Humedad accidental: es la producida por la rotura de conducciones y cañerías,  y 
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- Erosión: entendemos la erosión como la pérdida o transformación superficial de un 
material y puede ser parcial o total. 
 
 Erosión atmosférica: es la producida por la acción física de los agentes 
atmosféricos, sol, lluvia, viento… 
 
 Suciedad: es el depósito en partículas en suspensión, sobre la superficie de las 
fachadas o incluso la penetración en los poros de las propias fachadas. 
 
 Se distinguen dos tipos: 
 
 Ensuciamiento por depósito: es el producido por la simple acción de la gravedad 
sobre las partículas en suspensión en la atmósfera. 
 
 Ensuciamiento por lavado diferencial: es la producida por partículas ensuciantes 
que penetran en el poro superficial del material por la acción del agua de lluvia y que 




Dentro de las lesiones mecánicas tenemos: 
 
- Deformaciones: son cualquier alteración de la forma del material, sufridos tanto en 
elementos estructurales como de cerramiento y que son consecuencia de esfuerzos 
mecánicos, y que a su vez se pueden producir durante la ejecución de la unidad constructiva 
o cuando esta entra en carga.  
 
 Se distinguen cuatro tipos: 
 
 Flechas: son la consecuencia directa de la flexión de elementos horizontales debida 
a un exceso de cargas o verticales transmitida desde otros elementos a los que los 
elementos horizontales se encuentran unidos por empotramiento. 
 
 Pandeos: se producen como consecuencia de un esfuerzo de compresión que 
sobrepasa la capacidad de deformación de un elemento vertical. 
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 Desplomes: son la consecuencia de empujes horizontales sobre la cabeza de 
elementos verticales. 
 
 Alabeos: son la consecuencia de la rotación de elementos debida, generalmente a 
esfuerzos horizontales. 
 
- Grietas: son las aberturas longitudinales que afectan a todo el espesor de un elemento 
constructivo, estructural o de cerramiento.  
 
 Se distinguen dos tipos de grietas: 
 
 Grietas por exceso de carga: son las grietas que afectan a elementos estructurales 
o de cerramiento al ser sometidos a cargas para las que no estaban diseñados. 
 
 Grietas por dilataciones y contracciones higrotérmicas: son las grietas que 
generalmente afectan a elementos de cerramiento de fachada o de cubierta, pero 
que también pueden afectar a las estructuras cuando no se prevén juntas de 
dilatación. 
 
- Fisuras: son aberturas longitudinales que afectan a la superficie del acabado o de un 
elemento constructivo. 
 
 Se dividen en dos grupos: 
 
 Fisuras reflejo del soporte: es la fisura que se produce sobre el soporte cuando se 
da una discontinuidad constructiva, por una junta, por falta de adherencia o por 
deformación, cuando el soporte es sometido a un esfuerzo que no puede soportar. 
 
 Fisura inherente al acabado: es la producida por movimientos de dilatación-
contracción en el caso de los chapados y alicatados y por retracción en el caso de 
morteros. 
 
- Desprendimientos: se entiende como la separación del material de acabado y el soporte al 
que esta aplicado por falta de adherencia entre ambos, y suele producirse como 
consecuencia de otras lesiones previas como humedades, deformaciones o grietas. Los 
desprendimientos afectan tanto a los acabados continuos como discontinuos 
 
CRITERIOS PARA LA REINSPECCIÓN DEL ESTADO DE LESIONES EN FACHADAS URBANAS 47  
 
- Erosión mecánica: es la perdida de material superficial debida a esfuerzos mecánicos, 
como golpes o rozaduras. Aunque normalmente se producen en el pavimento, también 
pueden aparecer en las partes bajas de fachadas o divisiones interiores o cornisas, debido a 
las partículas que transporta el viento. 
 
Dentro de las lesiones químicas tenemos: 
 
 
- Eflorescencias: se trata de un proceso patológico que suele tener como causa directa 
previa la aparición de humedad. Los materiales contienen sales solubles y estas son 
arrastras por el agua hacia el exterior durante su evaporación y cristalizan en la superficie 
del material. 
Se distinguen dos tipos de eflorescencias: 
 
 Sales cristalizadas que no proceden del material: sobre el que se encuentra la 
eflorescencia sino de otros materiales situados detrás o adyacentes de él. Este tipo 
de eflorescencia es muy común en morteros protegidos o unidos por ladrillos de los 
que proceden las sales. 
 
 Sales cristalizadas bajo la superficie del material: aparecen en oquedades que a 
la larga acabarán desprendiéndose, estas se llaman criptoflorescencias. 
 
- Oxidación: es la transformación de los metales en óxido al entrar en contacto con el 
oxigeno. La superficie del metal puro o en aleación tiende a transformarse en óxido que es 
químicamente más estable, y de este modo protege al resto del metal de la acción del 
oxigeno. 
 
- Corrosión: es la pérdida progresiva de partículas en la superficie del metal. Este proceso 
se debe a la acción de una pila electroquímica en la cual el metal actuará como ánodo o 
polo negativo y perderá electrones a favor del cátodo o polo positivo. 
 
Se distinguen cuatro tipos de corrosiones: 
 
 Corrosión por aireación diferencial: cuando la pila se produce entre una 
superficie seca y otra húmeda de la misma pieza. La humedad actúa de ánodo. 
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 Corrosión por inmersión: cuando el acero esta empapado o sumergido y o 
bien tapa la capa de oxido férrico se convierte en hidróxido que actúa de cátodo, 
o bien la ionización del agua facilita la aparición del hidróxido, que acaba 
actuando de polo positivo. 
 
 Corrosión por par galvánico: producida entre dos metales, o entre un metal y 
otro material más electropositivo. Si se trata de dos metales, el ánodo lo 
constituye el más electronegativo, que, normalmente, suele ser el acero. 
 
 Corrosión intergranular: La que se produce entre partículas de los diferentes 
metales de una aleación como micropares galvánicos, cuando esta no está 
consumada. Es el caso que se puede explicar la oxidación del acero inoxidable. 
 
- Organismos: su proceso patológico es fundamentalmente químico, puesto que segregan 
substancias que alteran la estructura química del material donde se alojan, pero también 
afectan al material en su estructura física. 
 
  Se distinguen dos tipos de organismos: 
 
 Animales: suelen afectar y en muchas ocasiones deteriorar, los materiales 
constructivos; los insectos a menudo se alojan en el interior del material y se 




 Plantas: generalmente originadas por las raíces de las plantas. También las 
plantas microscópicas causan lesiones mediante ataques químicos. Dentro de 
estas están los Mohos que se encuentran en los poros y segregan substancias 
químicas que producen cambios de color, olor y aspecto. Después existen los 
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- Erosión química: es  una lesión secundaria, pues necesita la existencia de la humedad o 
de la suciedad para que se lleven a cabo las transformaciones químicas superficiales. 
Se produce por el dióxido de carbono diluido y sustancias inorgánicas como sales minerales 
y arcillas en el agua que contienen los suelos. Esto crea un entorno químico que 
descompone y elimina unos materiales y a su vez otros son depositados. 
Transformación molecular de la superficie de los materiales pétreos como consecuencia de 
la reacción química de sus componentes con otras sustancias atacantes, como 
contaminantes atmosféricos, elementos disueltos en capilaridad,… 
Se trata de una lesión compleja en la que la analítica química juega un papel fundamental. 
La problemática de la piedra monumental se sitúa aquí. Resulta fundamental el estudio 
geológico y litológico de la piedra. 
La propia formación geológica de la piedra implica una herencia decisiva en los procesos 
patológicos que se generan y en la adecuación de los tratamientos.  
 
Para intentar que lo explicado en este capítulo quede visualmente más claro se ha 
propuesto incluir un esquema resumen con todas las lesiones explicadas anteriormente. En 
este esquema resumen se aprecia la clasificación general de las lesiones. 
Como se puede observar en la figura 5.3. 
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Figura 5.3. Esquema detallado de lesiones. Fuente Rehabilitación, mantenimiento y conservación de fachadas. 
Tornapunta Ediciones, S.L.U. 2011. 
 
En el trabajo se apuesta por una clasificación del tipo de lesiones según la figura 5.3, se 
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6 ANÁLISIS DEL ESTADO DEL PARQUE INSPECCIONADO 
 
6.1 EXTRACCIÓN DE RESULTADOS DE LAS SEGUNDAS 
INSPECCIONES 
En este punto se explica, la primera parte del trabajo de campo. 
Esta primera parte del trabajo de campo a consistido en analizar todas las fachadas 
ubicadas en el barrio del centro del Hospitalet; con este análisis se ha querido 
determinar que fachadas han sido intervenidas, cuales son nuevas y cuáles no han 
sido intervenidas a lo largo de su vida. 
De esta forma hemos obtenido unos datos cuantitativos del número de fachadas a 
realizar unas segundas inspecciones. 
 
Para la realización de esta primera parte del trabajo de campo, se han ido 
observando una a una las fachadas del barrio del centro, siempre partiendo desde las 
coordenadas UTM, que cada manzana de edificios conforman, a partir de aquí se ha 
ido fotografiando cada fachada, y a continuación se han ido indicando en el plano con 
distintos colores, el verde se ha utilizado para indicar las fachadas que no han sido 
intervenidas dado que son de nueva construcción o reformadas muy recientemente, o 
incluso que están en proceso de rehabilitación y se considera que al finalizar la obra 
su estado será óptimo. En color naranja se ha marcado las fachadas que si han sido 
intervenidas de una forma integral, aunque en algunos casos los trabajos realizados 
no hayan sido finalizados de una forma correcta. El color magenta se ha utilizado 
para indicar las fachadas de edificios a reformar, pero estas fachadas hacen 
referencia a edificios industriales, o que su uso no es la vivienda. Y por último se ha 
utilizado el color rojo para identificar las fachadas de los edificios de viviendas a 
intervenir y de las cuales hay que realizar unas segundas inspecciones. 
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Leyenda identificativa del estado del parque edificado inspeccionado 
 
TIPOLOGIA DE FACHADAS COLOR DE CLASIFICACIÓN  
Solares / Terrenos sin edificar  
Fachadas Obra Nueva  
Fachadas Intervenidas  
Fachadas No intervenidas edificios 
de uso industrial 
 
Fachadas No intervenidas edificios 
de viviendas (reinspeccionadas) 
 
 
Tabla 6.1. Fuente. Elaboración propia. Leyenda del estado de la clasificación del parque edificatorio, según el 




Toda esa información se observa en los planos adjuntos en el anejo, realizados con el 
programa de diseño Autocad donde se representa el plano del barrio del centro del 
Hospitalet del Llobregat y se indica por colores el estado de las fachadas.  
 
Una vez obtenido los resultados cuantitativos a partir de la inspección del parque. Hemos 
observado que el número de segundas inspecciones a realizar asciende hasta las 121 
fachadas de edificios de viviendas, de un total de 1554 fachadas. 
 
A continuación se adjuntan las fichas de las segundas inspecciones realizadas, la ficha tipo 
utilizada es la explicada en el apartado 4 del presente documento. 
 
Todas las fichas de inspección utilizadas para la extracción de datos se encuentran en el 
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6.2 COMPARATIVA DEL ESTADO DE DEGRADACIÓN 
 
En este punto se ha analizado el estado del parque edificado. Primero se han extraído los 
resultados a nivel cuantitativo del estado del parque en las primeras inspecciones es decir 
se ha analizado cuál era el número de solares existentes en el año 2000, cuantas fachadas 
de obra nueva se habían construido, cuál es el número de fachadas ya intervenidas, que 
fachadas de uso industrial no han sido intervenidas y cuantas fachadas no habían sido 
intervenidas, en el barrio del Centro del Hospitalet del Llobregat. 
Se ha realizado el mismo análisis de mismo número de fachadas, durante las inspecciones 
del año 2012. 
Estos datos se reflejan en los gráficos que aparecen a continuación. ( Gráfico 6.1) 
 
Gráfico comparativo del estado del parque edificado entre el año 2000 y 2012 
 
 
Gráfico 6.1 Fuente::Elaboración propia del alumno. Trabajo de campo del proyecto “Criterios para la 




























Parque edificado año 2000 Parque edificado año 2012 
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Una vez realizado el gráfico, podemos observar que hay una ligera diferencia entre los datos 
obtenidos en el año 2000 y los datos del año 2012. 
En el gráfico se observa que en el año 2000 había un número superior de solares respecto 
al año 2012, también se aprecia que las edificaciones de obra nueva eran  inferiores en el 
año 2000 que en el año 2012. 
Las diferencia entre las fachadas que ya han sido intervenidas es algo superior en el año 
2012 y las fachadas de edificios industriales a intervenir a disminuido en la última década 
igual que las fachadas que han de ser intervenidas. 
6.2.1 CONCLUSIONES 
 
Tras observar los datos, podemos concluir que la diferencia de valores se debe a la 
situación económica producida en la anterior década, donde el gran impacto del sector de la 
construcción durante la franja de años del 2002 al año 2007 ha permitido en la mayoría de 
municipios aumentar la construcción de edificios, y en consecuencia la disminución de 
solares y la desaparición de recintos industriales que permanecían en desuso. 
También la gran disponibilidad de crédito por parte de las entidades financieras ha permitido 
que las comunidades de vecinos y la administración, dispusieran de financiación suficiente 
para la rehabilitación de las fachadas de ahí se explica el aumento de fachadas intervenidas 
y la disminución de las fachadas no intervenidas. 
 
A continuación se indica cual ha sido la variación de estos datos a nivel porcentual. 
Podemos determinar que a nivel porcentual: 
- El número de solares en estos últimos 12 años ha disminuido un 37%. 
- El número de obras nuevas aumenta un 28%. 
- Las fachadas intervenidas aumentan un 4%. 
- Las fachadas de uso industrial sin intervenir disminuyen un 40%. 
- Las fachadas de edificios de viviendas no intervenidas disminuyen un 35%. 
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Gráfico de la variación de valores a nivel porcentual del estado del parque edificado 




Gráfico 6.2 Fuente::Elaboración propia del alumno. Trabajo de campo del proyecto “Criterios para la 
reinspección del estado de lesiones en fachadas urbanas 2012” 
 
 
Se aprecia que la variación porcentual más considerable ha sido en la disminución de 
fachadas de uso industrial. La disminución de la industria como sector económico y la 
variación de la trama urbana aumentando lo que son los centros de los municipios y 
trasladando a las afueras los recintos industriales, han propiciado la desaparición de los 
antiguos edificios industriales, para la ampliación de los barrios de las ciudades ya sean 











Variación de datos 
SOLARES 
FACHADAS OBRA NUEVA 
FACHADAS INTERVENIDAS 
FACHADAS USO INDUSTRIAL 
FACHADAS NO INTERVENIDAS 
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6.3 COMPARACIÓN DE LOS DATOS DE LA PRIMERA Y SEGUNDA 
INSPECCIÓN 
 
En este apartado se explica mediante gráficos cual ha sido la evolución del estado de las 
fachadas en el transcurso de estos 12 años. 
Cada fachada inspeccionada se ha comparado con las mismas fachadas que se 
inspeccionaron en el año 2000, para ello se han utilizado las fichas explicadas en el 
apartado 4 del presente proyecto. 
Se ha creado un archivo Excel para cada ficha a inspeccionar y se ha ubicado en lado 
izquierdo las fichas de las fachadas inspeccionadas en el año 2000 y en el lado derecho las 
fichas de las fachadas inspeccionadas en el año 2012. A continuación en la parte inferior de 
las fichas se ha colocado el gráfico comparativo de la fachada, de esta forma se puede 
apreciar cual ha sido la evolución del estado de las fachadas a lo largo de estos 12 años. 
 
6.3.1 TABLA COMPARATIVA DE LAS LESIONES MÁS RECURRENTES EN LOS 
DOS AÑOS DE INSPECCIÓN 
 
Para poder dar respuesta a otra de las preguntas propuestas en el proyecto, se ha creado la 
tabla de a continuación (tabla 6.2). 
Esta tabla compara la cantidad de tipología de lesiones aparecidas en los subelementos de 
fachada en el año 2000 el año de las primeras inspecciones, y en el año 2012. 
Esta tabla nos permite ver la evolución a nivel cuantitativo de cada una de las fachadas en 
cada subelemento. 
Todos los datos reflejados en esta tabla se obtienen de la base de datos creada con el 
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Tabla de la cantidad de lesiones producidas en cada subelemento de fachada en el 
año 2000 y en el año 2012. 
 
Inspecciones año 2000 
ELEMENTOS 
FACHADA 
( R ) ( F ) 
 
( DM ) ( D ) 
 
( H ) ( O ) ( B ) (DC) 
CUERPO 14 0 0 0 0 0 0 0 
HUECOS 14 4 6 0 11 0 5 0 
REVESTIMIENTOS 66 27 12 2 5 2 2 2 
BARANDILLA 
CUBIERTA 
27 16 13 0 11 3 0 0 
BARANDILLAS 5 0 0 2 0 18 2 0 
BALCONES 22 7 9 2 23 0 2 0 
TRIBUNAS 4 0 0 0 3 0 0 0 
OTROS 29 6 5 0 35 2 0 2 
TOTAL 181 60 45 6 88 25 11 4 
Inspecciones año 2012 
ELEMENTOS 
FACHADA 
( R ) ( F ) 
 
( DM ) ( D ) 
 
( H ) ( O ) ( B ) (DC) 
CUERPO 49 7 4 0 0 0 0 0 
HUECOS 22 0 12 9 21 0 6 9 
REVESTIMIENTOS 77 85 73 41 4 0 23 46 
BARANDILLA 
CUBIERTA 
65 39 32 2 46 9 4 10 
BARANDILLAS 5 0 2 5 0 35 2 0 
BALCONES 33 25 33 3 61 7 8 16 
TRIBUNAS 7 8 5 0 10 0 4 3 
OTROS 52 21 17 3 82 7 2 3 
TOTAL 310 185 178 63 224 58 49 136 
 
Tabla 6.2. Fuente. Elaboración propia del alumno. Tabla comparativa de la tipología de lesiones producidas en 




Una vez observada la tabla podemos determinar que ha habido un aumento muy importante 
en número de todas las lesiones. 
Observamos que el subelemento más afectado por las lesiones son los revestimientos 
seguidos de las barandillas de cubierta. Estos son los subelementos más afectados ya que 
son los que abarcan una mayor superficie de la fachada y son más vulnerables a todo tipo 
de lesiones. 
Con estos datos se puede saber sobre que subelementos se tiene que actuar y sobre que 
lesiones intervenir. 
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6.4 EVALUACIÓN DE LOS RESULTADOS HALLADOS 
 
Una vez hemos obtenido los resultados de las inspecciones, se han introducido en la base 
de datos. 
Gracias a la base de datos se han obtenido los resultados estadísticos. 
 
Esta es la base de datos realizada con las primeras inspecciones, las realizadas en el año 
2000. En la base de datos aparece toda la información de las fachadas, ya sea el número de 
la coordenada UTM, la dirección, la longitud de las fachadas, el número de plantas sobre 
rasante y bajo rasante, el año de construcción del edificio, el año en el que se haya 
realizado la remonta y la reforma y por último la identificación de las lesiones con la 
codificación comentada en el apartado 5 del presente documento, indicando también donde 
está ubicada la lesión y que grado de gravedad tiene. 
 
Una vez que se han realizado las inspecciones y completado las fichas de inspección, 
introducimos todos los datos obtenidos en una base de datos. 
Para este proyecto se ha creado una base de datos adecuada a las necesidades de este 
proyecto y diseñada para dar respuesta a los objetivos que este proyecto desea cumplir. 
 
Esta base de datos es similar a la ficha de inspección utilizada, pero añadiendo ciertos 
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6.4.1 DESCRIPCIÓN DE LA BASE DE DATOS 
La base de datos creada, se divide en tres apartados o bloques; se encuentra en 




I. Primer bloque (datos generales): 
Columna 1 dirección de la fachada inspeccionada. 
Columna 2 coordenada UTM donde se encuentra la fachada. 
Columna 3 año de construcción. 
Columna 4 parte de la fachada. 
Columna 5 elemento general de la fachada. 
Columna 6 subelemento de la fachada. 
Columna 7 indicación de la existencia del elemento o no y si ese elemento 
está lesionado o no, en el año 2000. Para indicar estos parámetros se ha 
realizado una codificación mediante números de 0,1,2. 
El número 0 significa que el no existe el subelemento. 
El número 1 significa que si existe el subelemento. 
El número 2 significa que si existe el subelemento y además está lesionado. 
Columna 8 indicación de la existencia del elemento o no y si ese elemento 
está lesionado o no, en el año 2012. Para indicar estos parámetros se ha 
realizado una codificación mediante números de 0,1,2. 
El número 0 significa que el no existe el subelemento. 
El número 1 significa que si existe el subelemento. 
El número 2 significa que si existe el subelemento y además está lesionado. 












  Figura 6.1. Fuente. Elaboración propia del alumno. Tabla comparativa de la evolución de las lesiones. Columna 





















COL. 1 COL. 7 COL. 8 COL. 2 COL. 3 COL. 4 COL. 5 COL. 6 
DIRECCIÓN FACHADA UTM AÑO CONS. PARTE FACHADA ELEMENTO FACHADA CARACT.FACHADA EX.ELEM 2000 EX.ELEM 2012




APLACADO 1 0 0
REVOCO 1 2 2
PINTADO 1 1
PARAMENTO 2 2 2
APLACADO 2 0 0
REVOCO 2 1 2
BALAUSTRES 2 0 0
REMATE 2 1 1
PARAMENTO 3 1 2
APLACADO 3 0 0
REVOCO 3 0 0
BALAUSTRES 3 0 0




PARAMENTO 4 1 1
APLACADO 4 0 0
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II. Segundo bloque (lesiones): 
En el segundo bloque se han introducido la identificación de las lesiones, de la misma 
manera que en la ficha de inspección.  
Se han hecho dos apartados uno para las lesiones en el año 2000 y otra para las lesiones 
en el año 2012. 
Se ha ido rellenando las casillas con el mismo criterio que en la ficha de inspección. De esta 
manera y con las herramientas de que dispone el programa a nivel de realizar “filtros”, 
permite obtener cualquier información introducida de cualquier elemento y lesión de una 
forma rápida y concreta. 
 
 
 Figura 6.2. Fuente. Elaboración propia del alumno. Tabla comparativa de las evolución de las lesiones. 





















INSPECCIONES AÑO 2000 INSPECCIONES AÑO 2012
R F DM D H O O B DCDC R F DM D H
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EVOLUCIÓN DE LA LESIÓN
III. Tercer bloque (evolución lesiones): 
En este tercer bloque se han generado 4 columnas que nos permiten ver si ha habido una 
evolución de la lesión en magnitud o en gravedad, o si la lesión se ha mantenido estable y 
también si han aparecido nuevas lesiones. 
En la primera columna “Evolución de la lesión” se han marcado con una “X” las casillas que 
corresponden a la evolución de una lesión en un subelemento; y se han marcado con el 
signo “=” las casillas donde la lesión del subelemento se ha mantenido estable. 
En la segunda columna correspondiente a las lesiones que han evolucionado en gravedad 
se ha marcado con una “X”, en todas las celdas que corresponde a las lesiones de los 
subelementos donde ha habido una evolución de la lesión en su gravedad. 
En la tercera columna se indica si la lesión ha evolucionado en magnitud. 
Y en la cuarta columna se ha contabilizado en número de nuevas lesiones aparecidas en 





















   Figura 6.3. Fuente. Elaboración propia del alumno. Tabla comparativa de las  
   evolución de las lesiones. Columna Bloque 3 Evolución de las lesiones.  
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6.4.2 TABLAS DE DATOS CUANTITATIVOS DE LA EVOLUCIÓN DE LAS 
LESIONES EN EL PARQUE INSPECCIONADO 
 
Con la siguiente tabla se ha querido dar respuestas a una de las preguntas que se  han 
planteado en el proyecto. 
Cual ha sido la cantidad de lesiones que han evolucionado y cuál ha sido el número de 
lesiones nuevas que han aparecido. 
En la tabla se han introducido los subelementos de la fachada en la parte izquierda y de 
forma vertical y de forma horizontal y en la parte superior se ha introducido los diferentes 
datos de la evolución. 
Con lo que tenemos el número de lesiones, que han evolucionado en cada subelemento, ya 
haya sido una evolución en gravedad, en magnitud, o se haya producido una nueva lesión 
en el subelemento, también se ha contabilizado en que subelementos la lesión se ha 
mantenido. 
Hay que recordar que estos datos y los de las tablas que se han ido generando solo hacen 
referencia a las 121 fachadas que se han inspeccionado, ya que es el número de fachadas 
de edificios de viviendas que no han sido intervenidas en el barrio del centro del Hospitalet 
del Llobregat. 
Todo esto se puede observar en la tabla de a continuación (tabla 6.3). 
 
Tabla de la evolución de las lesiones en cada subelemento. 
 
Tabla 6.3. Fuente. Elaboración propia del alumno. Tabla resumen de valores cuantitativos de la evolución de las 
lesiones en los elementos de fachada. 
 
 
Una vez se han introducido los datos podemos extraer que la mayor parte de las lesiones 
existentes han evolucionado ya sea en gravedad o en magnitud, tan solo un 15% de las 















CUERPO 10 2 7 4 44 
HUECOS 31 3 30 24 38 





6 40 40 134 
BARANDILLAS 21 0 14 20 18 
BALCONES 56 4 47 36 117 
TRIBUNAS 5 0 2 4 26 
OTROS 69 4 52 56 105 
TOTAL 353 27 272 239 711 
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Se observa que los subelementos de las fachadas en los que las lesiones han evolucionado 
en mayor número han sido los revestimientos seguido de otros elementos como las 
cornisas, molduras o impostas; las barandillas de cubierta y los balcones también han sido 
sufrido un número de la evolución de las lesiones considerable. 
Se aprecia que los subelementos de fachada antes mencionados, también son los 
elementos  en donde han aparecido el mayor número de lesiones. 
La aparición del mayor número de lesiones en estos subelementos es comprensible, ya que 
son los subelementos más vulnerables, ya que son elementos que abarcan la mayor parte 
de la superficie de la fachada, y son elementos salientes que son más vulnerables a ciertos 
tipos de lesiones más recurrentes. 
Se determina que la evolución de las lesiones y la aparición de un gran número de nuevas 
lesiones viene dado por la falta de mantenimiento y de la aplicación de medidas preventivas 
y correctivas. A pesar de que los últimos años han sido beneficiosos para el sector de la 
construcción y donde se ha podido llegar a intervenir muchas fachadas, no ha sido del todo 
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6.4.3 GRÁFICOS RESUMEN DE LA EVOLUCIÓN DE LAS LESIONES POR 
SUBELEMENTOS DENTRO DE LAS FACHADAS REINSPECCIONADAS 
 
A continuación se exponen los gráficos resumen donde se indica cual ha sido la 
evolución de las lesiones en cada subelemento de la fachada. 
Estos gráficos nos permite ver de una forma porcentual cual ha sido la evolución de 
las lesiones durante los 12 años transcurridos de las primeras a las segundas 
inspecciones. 
 Para la elaboración de los gráficos se ha utilizado la tabla explicada en el apartado 
6.4.1 DESCRIPCIÓN DE LA BASE DE DATOS.  
Se han utilizado los datos introducidos en esa base de datos para extraer los 
porcentajes representados en los gráficos. Gracias a las herramientas que dispone 
el programa con el que ha sido realizado se han obtenido los resultados de una 
forma rápida y sencilla. 
Para cada elemento de fachada se han generado 2 gráficos. En el primer gráfico se 
representa la cantidad de lesiones a nivel porcentual detectadas en las inspecciones 
realizadas en el año 2012. Se ha identificado cada lesión con un color para que sea 
más sencillo su detección en el gráfico. En este primer gráfico se han representado 
el volumen de las lesiones, en función de la magnitud de la lesión, es decir si las 
lesiones son Puntuales (P), Locales (L) o Generales (G). 
En el segundo gráfico creado, se realiza la comparativa a nivel porcentual de las 
lesiones observadas durante las inspecciones del año 2000 y las inspecciones 
realizadas en el año 2012. Se han considerado que todas las lesiones empiezan su 
proceso, con una magnitud en estado puntual (P), por eso los valores representados 
en el gráfico solo hacen referencia a las lesiones con una magnitud en estado 
Puntual (P). Los valores reflejados en las reinspecciones del año 2012, son el 
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Gráfico 6.4. Fuente. Elaboración propia del alumno. Gráfico resumen de la evolución de las lesiones en el 




Gráfico 6.5. Fuente. Elaboración propia del alumno. Gráfico comparativo de la evolución de las lesiones en el 
cuerpo de las fachadas. 
 
El gráfico 6.4 se aprecia que la lesión predominante son las roturas. El paramento es un 
subelemento con poca presencia de lesiones, ya que para que una lesión que se produce 
desde el exterior llegue al paramento primero tiene que atravesar el revestimiento. 
Ya que todas las fachadas disponen de paramento se han contabilizado las 121 fachadas 
inspeccionadas. 
En el gráfico comparativo 6.5 se aprecia que la única lesión detectada en las primeras 
inspecciones ha sido la rotura y es la misma que se aprecia que aumenta de forma 
considerable en las reinspecciones; otras lesiones que aparecen nuevas son las fisuras y los 
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Gráficos resumen de la evolución de las lesiones en los huecos de las fachadas. 
 
Gráfico 6.6. Fuente. Elaboración propia del alumno. Gráfico resumen de la evolución de las lesiones en los 




Gráfico 6.7. Fuente. Elaboración propia del alumno. Gráfico comparativo de la evolución de las lesiones en los 
huecos de las fachadas. 
 
En el gráfico 6.6 se aprecia que la lesión más recurrente observada en las reinspecciones, 
han sido las humedades, seguida de las roturas. Para la realización de los porcentajes se 
han considerado un total de 121 fachadas, es decir el total de fachadas inspeccionadas, ya 
que todas las fachadas disponen de huecos. 
En el gráfico comparativo de las inspecciones de realizadas en el año 2000 y las 
reinspecciones observamos que ha habido un aumento considerable en roturas, fisuras y 























R 8,26% 7,43% 0,82%
F 3,30% 4,95% 0,82%
DM 2,47% 3,30% 0,82%
D
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Gráficos resumen de la evolución de las lesiones en los revestimientos de las 
fachadas. 
 
Gráfico 6.8. Fuente. Elaboración propia del alumno. Gráfico resumen de la evolución de las lesiones en los 
revestimientos de las fachadas, obtenidas en las reinspecciones realizadas en el año 2012. 
 
Gráfico 6.9. Fuente. Elaboración propia del alumno. Gráfico comparativo de la evolución de las lesiones en los 
revestimientos de las fachadas. 
 
En el gráfico 6.8 se observa que hay un gran volumen de lesiones, como roturas, fisuras, 
desprendimientos de material y desconchados. Hay que tener en cuenta que los 
revestimientos son el mayor subelemento de la fachada y a la vez el más expuesto a 
cualquier lesión. Los porcentajes se han extraído del número total de fachadas 
inspeccionadas 121, ya que todas las fachadas tienen revestimiento. 
En el gráfico comparativo 6.9 aumentan considerablemente todas las lesiones exceptuando 
las roturas  y las oxidaciones. 
 
 
R 39,66% 19,00% 3,30%
F 30,57% 38,01% 0,82%
DM 16,52% 34,17% 8,26%
D
H 14,04% 16,52% 2,47%
O 1,65% 0,82%
B 12,39% 5,78%
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R 43,01% 16,12% 8,60%
F 16,12% 20,43% 4,30%
DM 7,52% 20,43% 5,37%
D 1,07%
H 8,60% 31,18% 8,60%












Gráfico 6.10. Fuente. Elaboración propia del alumno. Gráfico resumen de la evolución de las lesiones en las 




Gráfico 6.11. Fuente. Elaboración propia del alumno. Gráfico comparativo de la evolución de las lesiones en las 
barandillas de cubierta de las fachadas. 
 
En el gráfico 6.10 se observa que en las reinspecciones se han detectado una gran número 
de lesiones de toda tipología. La barandilla de cubierta es en la gran mayoría de los casos  
la continuidad del revestimiento, por eso se han detectado una gran variedad de lesiones.  
Los porcentajes se han obtenido a partir de las 93 fachadas que son el número de fachadas 
con barandilla de cubierta del total de reinspeccionadas. 
Las lesiones más destacables son las roturas, fisuras, desprendimiento de materiales y 
humedades. 
En el gráfico 6.11 cabe destacar que han aparecido nueva tipología de lesiones como los 
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Gráficos resumen de la evolución de las lesiones en las barandillas de las fachadas. 
 
 
Gráfico 6.12. Fuente. Elaboración propia del alumno. Gráfico resumen de la evolución de las lesiones en las 




Gráfico 6.13. Fuente. Elaboración propia del alumno. Gráfico comparativo de la evolución de las lesiones en las 
barandillas de las fachadas. 
 
El gráfico 6.12 muestra las lesiones en las barandillas; las barandillas al ser la mayoría de 
hierro la mayor lesión observada es la oxidación. 
Se han reinspeccionado un total de 75 barandillas, que corresponden al número de 
fachadas que disponen de tal subelemento. 
En el gráfico 6.13, se observa el gran aumento producido en las oxidaciones durante los 
últimos 12 años; en cambio otras lesiones como las roturas y los bufados se han mantenido 
igual. Aunque han aparecido lesiones nuevas en un pequeño volumen como los 
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Gráficos resumen de la evolución de las lesiones en los balcones de las fachadas. 
 
Gráfico 6.14. Fuente. Elaboración propia del alumno. Gráfico resumen de la evolución de las lesiones en los 
balcones de las fachadas, obtenidas en las reinspecciones realizadas en el año 2012. 
 
Gráfico 6.15. Fuente. Elaboración propia del alumno. Gráfico comparativo de la evolución de las lesiones en los 
balcones de las fachadas. 
 
En el gráfico 6.14 apreciamos que se han observado durante las inspecciones una gran 
número de lesiones de toda tipología, el ser un elemento saliente es más propenso a sufrir 
todo tipo de lesiones. El número total de fachadas con balcones reinspeccionados ha sido 
de 58. 
Las lesiones más recurrentes detectadas han sido las roturas, fisuras, desprendimientos de 
material y las humedades. 
El gráfico 6.15 muestra que ha habido un gran aumento del volumen de todas las lesiones 
sobretodo las mencionadas anteriormente. También se observa la aparición de nuevas 


























R 31,03% 10,34% 12,06%
F 12,06% 24,13% 5,17%
DM 10,34% 15,51% 29,31%
D 3,44%
H 8,60% 34,48% 24,13%
O 1,72% 6,89%
B 1,72% 6,89% 3,44%
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Gráfico resumen de la evolución de las lesiones en los tribunas de las fachadas. 
 
Gráfico 6.16. Fuente. Elaboración propia del alumno. Gráfico resumen de la evolución de las lesiones en las 




Gráfico 6.17. Fuente. Elaboración propia del alumno. Gráfico comparativo de la evolución de las lesiones en las 
tribunas de las fachadas. 
 
Las tribunas son el elemento menos reinspeccionado ya que solo se 18 de las 121 fachadas 
disponen de este subelemento. Por este número de fachadas es por el cual han resultado 
unos valores tan similares y con números repetitivos. 
En el gráfico 6.16 se observa que es un subelemento con gran variedad de lesiones, ya que 
también es un elemento saliente como los balcones. 
En el gráfico 6.17 se aprecia que durante los últimos 12 años han aparecido y aumentado 
las lesiones, por ejemplo han aparecido nuevas lesiones como fisuras, desprendimientos de 

























R 16,66% 5,55% 5,55%
F 16,66% 22,22%
DM 11,11% 5,55% 5,55%
D
H 11,11% 33,33% 11,11%
O
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Gráficos resumen de la evolución de las lesiones en los otros de las fachadas. 
 
 
Gráfico 6.18. Fuente. Elaboración propia del alumno. Gráfico resumen de la evolución de las lesiones en otros 
elementos de las fachadas (cornisas, impostas, molduras), obtenidas en las reinspecciones realizadas en el año 
2012. 
 
Gráfico 6.19. Fuente. Elaboración propia del alumno. Gráfico comparativo de la evolución de las lesiones en 
otros de las fachadas (cornisas, impostas, molduras). 
 
El gráfico 6.18 hace referencia a una variedad de elementos como son las cornisas, 
impostas y molduras. Estos elementos forman parte de elementos decorativos y salientes 
por es la gran variedad de lesiones; donde se observa que las roturas y humedades son las 
más relevantes. 
En el gráfico 6.19 las lesiones predominantes son las dichas anteriormente, pero aumentan 
considerablemente lesiones como las fisuras y como los desprendimientos de material. 




R 26,92% 15,38% 5,76%
F 5,76% 10,57% 2,88%
DM 2,88% 10,57% 1,92%
D





































Una vez realizada la identificación de las lesiones y obtenido los resultados comparativos, se 
puede concluir: 
- La utilización del sistema de inspección es fundamental para la detección de nuevas 
lesiones. 
- En la reinspección realizada se ha detectado que ha habido un gran crecimiento de lesiones 
de toda tipología y sobretodo se ha observado la aparición de un gran número de nuevas 
lesiones. 
- En función del subelemento se han observado unas lesiones más recurrentes que otras por 
ejemplo en el cuerpo de la fachada la lesión más recurrente ha sido la rotura, en cambio en 
otros subelementos como tribunas, balcones las lesiones más voluminosa ha sido la 
humedad, y en cambio en subelementos que abarcan una gran superficie de la fachada 





El proyecto concluye con el cumplimiento de todos los objetivos y la consecución de las 
aportaciones previstas. 
A continuación se mencionan los objetivos obtenidos, tras la realización del proyecto: 
1.- Se ha creado una nueva documentación sobre el estudio de las reinspecciones de 
fachadas dentro de una gran área urbana.  
2.- Se ha analizado el estado del parque edificado del barrio del centro del Hospitalet del 
Llobregat. 
3.- Se han propuesta mejoras y adecuaciones, al sistema utilizado; incluyendo las 
propuestas para futuras inspecciones adecuándolas a las nuevas tecnologías. 
4.- Se ha creado una base de datos con la información obtenida, manejable y adaptable a 
futuras inspecciones. 
5.- Se han extraído datos estadísticos comparables con los datos de las primeras 
inspecciones, para el estudio de la evolución de las lesiones en fachadas dentro de una gran 
área urbana. 
A título personal el realizar este proyecto me ha permitido desarrollar y ampliar mis 
conocimientos, que adquirido a lo largo de los años estudiando el grado,  
También me ha llenado personalmente el haber podido contribuir a un macroproyecto como 
este, y haber añadido mi granito de arena. 
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